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Bevezetd

A Pénziigyi Akciocsoport (a
tovabbiakban: FATF) 2022-ben
bocsatotta ki az ingatlanszektorban
dolgoz6 szakembereknek szolo kézi-
konyvét, amelynek célja a pénzmosas és
a terrorizmusfinanszirozas kockazata-
inak csokkentése.

A kézikonyv! a kockazatalaptt meg-
kozelités kovetelményét mutatja be,
vagyis azt, hogy az ingatlanpiaci
szereplOk (szolgaltatok) a megallapitott
kockazattal aranyos intézkedéseket
alkalmazzanak.

Az utmutaté konkrét eszkozoket és
példakat biztosit az FATF szabalyainak
alkalmazasahoz, részletezi a lehetséges
kockazatokat és kockazat-csokkento
intézkedéseket.

——

{yull Mﬁ]

< —

]U"i L L]

i

i

P

i

1 Risk-based Approach Guidance for the Real Estate Sector


https://www.fatf-gafi.org/en/publications/Fatfrecommendations/Guidance-rba-real-estate-sector.html

A kockazat alapu megkézelités

Miért fontos a kockazatalapu megkoézelités alkalmazasa az
ingatlanpiacon?

A kockazatalapu megkozelités azt jelenti, hogy az ingatlanszektor szerepléinek —
példaul ingatlankozvetitéknek és ingatlanfejlesztoknek — fel kell mérniiik, hogy
tigyfeleik (és tranzakcioik) mekkora pénzmosasi vagy terrorizmus finanszirozasi
kockazatot hordoznak és mindig a kockazattal aranyos intézkedést kell
alkalmazniuk. Ez azt jelenti, hogy a nagyobb kockazatot jelenté iigyfeleket és
tranzakcidkat szigoriibban kell vizsgalni, mig az alacsony kockazat esetén a
szabalyok rugalmasabbak lehetnek.

A kockazatalapit megkozelités fontos része az tigyfél-azonositds és a pénzeszkoz
forrasanak ellenérzése. Az ingatlanszektorban dolgozoknak meg kell gy6zédniiik
arroél, hogy az tigyfél valoban az, akinek mondja magat, és hogy a vasarlasra
szant pénz torvényes forrasbol szarmazik. Ha egy ingatlanvdasarlas gyantis,
példaul ha nagy osszegii készpénzes fizetéssel torténik (és annak legdlis eredete
nem igazolt), akkor az iigyletrdl a pénziigyi informdacios egységet értesiteni kell.
Az is fontos, hogy a kockazatokat a szolgaltatok folyamatosan figyeljék, mert
ezek id6vel valtozhatnak.

A belsé szabdlyzat szerepe: a Lehetséges szankciok: ha az
szolgaltatoknak biztositaniuk kell, ingatlanszektor  szerepléi  nem
hogy  miikodésiik ne  adjon teljesitik  ezeket az  alapvetd
lehet6séget  pénzmosasra  vagy kotelezettségeket, pénzbirsagra
terrorizmus finanszirozasara. Ennek vagy akar miikodési engedélyiik
érdekében bels6  szabalyzatot elvesztésére is szamithatnak.

sziikséges késziteni, amely — tobbek
kozott — meghatarozza az tigyfél-
atvilagitas lépéseit, a gyanus
tranzakciok bejelentésének modjat és
az alkalmazottak tovabbképzését.
Kiilonosen  fontos, hogy a
szolgaltatok figyeljenek azokra az
esetekre, amikor az ingatlanvasarlas
soran nagy osszegli készpénzes
fizetés torténik, ha az iigyletben
offshore cégek vesznek részt, vagy ha
a vevd fontos kozfeladatot ellatod
személy (kiemelt kozszerepld).



Kockazatok értékelése

Kockazat tipusok

Az ingatlanszektorban miikodé vallalkozasoknak a kockazatelemzés soran harom fo
kockazati tényezot kell figyelembe vennitik:

e afoldrajzi,

e azligyfél-ésa

e tranzakcids kockazatokat.

[ ]
A foldrajzi kockazatok kozé tartozik, ha egy tigylet magas kockazati orszagokhoz
kothetd, példaul a stratégiai hianyossagokkal rendelkezb, kiemelt kockazatot jelento
harmadik orszag. (A tovabbi két kockazattipust annak jelentéségére tekintettel lejjebb

targyaljuk.)

A szolgadltatoknak ezeket a tényezboket figyelembe véve kell kialakitaniuk

kockazatkezelési stratégiajukat.

Ugyfélkockdzatok: Az ingatlanpiaci
szereploknek  kiilonos figyelmet kell
forditaniuk azokra az iigyfelekre (pl.:
kiemelt kozszereplok), akik magas kocka-
zatot jelenthetnek a pénzmosas vagy a
terrorizmus finanszirozasa szempontjabol.
Ide tartoznak azok, akik olyan orszagokbél
érkeznek, amelyeket korrupciéval,
szervezett biinozéssel vagy terrorizmus
finanszirozasaval hoztak 0Osszefiiggésbe,
illetve akik nemzetkozi szankcidk vagy
embargok hatalya ala esnek. Gyants lehet
az is, ha az iigyfél nem tudja igazolni
pénzének eredetét, vagy ha jogi
személyeket — példaul offshore cégeket
vagy bonyolult tulajdonosi struktiurdkat —
hasznal a valédi személyazonossaganak
elrejtésére.

Tranzakciés kockdzatok: Ezen
kockazatok azt jelzik, hogy egy
ingatlaniigylet pénzmosasra vagy
mas illegalis tevékenységre
hasznalhaté. Gyantis lehet, ha a vevé
vagy az eladé harmadik feleken vagy
kiilfoldi szamlakon keresztiil kiildi
vagy kapja a pénzt, ha a fizetés
virtualis eszkozokkel torténik, vagy
ha az tigyletet bonyolult hitelekkel és
ismeretlen  forrasokbol — finan-
szirozzak. A készpénzes tranzakcidk
kiilonosen kockazatosak, illetoleg a
gyors eladasok, az ingatlanok rovid
idon beliili tobbszori értékesitése és a
piaci értéktol jelentésen eltéré arak
szintén figyelmezteto jelek lehetnek.



A kockazatértékelés dokumentalasa

Az Ugyféli kockdzatok

A szolgaltatoknak megfelelé koriiltekintéssel kell felmérniiik a pénzmosds és
terrorizmusfinanszirozas kockazatait iigyfeleik és iizleti tevékenységeik kapcsan, és
ezeket dokumentalniuk kell, egy részletes kockazatelemzési folyamat részeként. Nem
elegendb egy egyszerti ellenérzélista alkalmazasa, hanem atfogé, tobbszemponti
értékelést kell végezniiik, amely soran azonositjdk a lehetséges gyenge pontokat és
hianyossagokat.

Az tigyfeleket alacsony, atlagos vagy magas kockazati kategoriaba kell besorolni, és
indokolni is kell a besorolast (alacsony és magas kockazat esetében), illetéleg a
kockazatokhoz igazod6 pénzmosas és terrorizmusfinanszirozas elleni intézkedéseket
kell alkalmazni. Mivel a kockazatok idével valtozhatnak, példaul 1j termékek,

szolgdltatasok vagy technolbgiak bevezetésével, az értékelést rendszeresen frissiteni
kell.

A szolgdltatéi kockdzatériékelés egy A  kockdzatcsékkenté  intéz-
olyan datfogoé dokumentum, amelyben a kedések:  szolgaltaté — szamos
szolgdaltaté elemzi, hogy az dltala nyijtott kockazat-csokkenté intézkedést
szolgdltatasok, az tigyfélkore és a piaci alkalmazhat annak érdekében, hogy
kornyezete milyen pénzmosdsi  és megfeleljen a  pénzmosas  és
terrorizmusfinanszirozasi kockazatokat terrorizmus-finanszirozas elleni
hordoz. A kockazatértékelés figyelembe szabalyoknak,  valamint  mini-
veszi a vdllalkozas foldrajzi miikodési malizalija a jogi és reputdcios
teriiletét, az 1ligyfelek tipusat (pl. kockazatokat. Az itigyfél-atvilagitas
maganszemélyek, cégek, kiilfoldi és az lgyfélazonositasi eljarasok
befekteték), a tranzakcidk jellegét (pl. szigoritasa révén biztosithaté, hogy
készpénzes  fizetések, nagy  értékii a szolgaltaté pontosan ismerje
ingatlanok adasvétele) és az alkalmazott tigyfelei kilétét és iizleti
lizleti modellt. A pénzmosas és a tevékenységiik jellegét.

terrorizmus  finanszirozasa megel6-
zésérol és megakadalyozasarél szolo
2017. évi LIII. torvény 27. § (1) bekezdés
alapjan a szolgaltatoéi kockazatértékelés
elkészitése jogszabalyi kovetelmény.



A kockazatalapit megkozelités lehetové
teszi a szolgaltatok szamara, hogy
eroforrasaikat a legnagyobb
kockazatot jelento tigyfelek és
tranzakciok ellenorzésére
osszpontositsak, novelve ezzel a
megfelelés hatékonysagat.




